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空洞化に拍車をかけたのである。   
地価や株価などの異常ともいえる高騰を生んだバブ  
ル経済は、1漱）年代初頭に崩壊するが、これ以降日本  























1帝 都市・住宅・マンションをめそる歴史的経過  
［1］ 高度経済成長からバブル経済期における都  

















能力の低い都心部住民の郊外への流出に大きな影響   
果たすことになったといえる。こうして都心部におけ  
る就業者の「職」「住」の分離が進み、郊外人口の増大  
































































かる。   
この硯象の主要な原因の一つとして、分譲マンショ  
ンを中心とした都市における住宅供給・需要が、ここ  
数年増加していることがあげられる。図Ⅰ－1－3は、   













S6：l‖元 ご：i1 5 6 丁 8 ）川1】lコ  
（資料）国土交通省『土地白書』2（氾1年版   
















1990 19911992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000   
注：利用関係については、次による。   
持 家：建築主が自分で居住する目的で建築するもの。   
貸 家：建築主が賃貸する目的で建築するもの。   












①地価の下落による住宅需要の増加 図Ⅰ－1－5は、  
1983年から2（X氾年までの大都市圏住宅地における公  
示地価の推移である。これによれば、バブル絶頂期を   
頂点としていずれの都市圏でも地価の下落が見られる。   により、需要の増加が生じたものと思われる。  
地価の下落に伴って住宅購入価格もまた下落したこと  ⑦建設敷地の供給増 バカレ経済附こおける土地投機  
図Ⅰ－1－4 全国マンション発売戸数の推移  
戸   
200000  
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140000   







1990 1991 1992 1993 1994 1995 1998 1997 1998 1999  2000  
国首都圏田近畿毘□その他  
注：1リゾート物件を含む。   









平成  昭和  
585960616263元 2 3 4 5 6 7 8 9101112（公示年）   
注：1983年時点の地価水準を100とし、各年の数値を指数化したものである。  
（資料）建設省『建設白書2αX也  
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0％  20％  40％  60％  80％  100％  
（資料）国土交通省『土地白書』2（氾1年  













④低金利政策 景気低迷対策としての低金利政策が、  
需要・供給双方のインセンチイブを刺激していると考  





















































































































道路に面した敷地といったいとみなし、広い道路   
側の容債率（400パーセント）の使用ができるとい  























































［2］かつての京酢の帽コカ   















車に次そ第3の産業として大手企業の進出が始まった 一  
時期でもあった。民間の住宅ローンが本格化し、宅地  
分譲、建売住宅、プレハブ住宅、マンションなどの住  
宅市場が形成されていった。   
















く昭和試）年代前半＞   
オイルショックによる建築資材の価格上昇などから  














れた。   































前のものが35．9％にのぽる。   























































が発生した。   













が続く都心部において著しいものがあった。   
＜昭和従）年代から平成2年にかけて＞  
1966年度以降の4期にわたる住宅建設5カ年計画に  








配慮も求められるようになってきた。   















































①原因   
このマンション建設ラッシュの背景には一体どのよ  
うな事情があるのだろうか。詳しい説明は各論瓢分で  
も述べるので、ここでは要点を述べるにとどめる。   
まず政府の政策の方向性として建設業界、マンショ  
ン業界への規制の緩和があげられる。   
都市計画法、建築基準法の改正や低金利政策、マン  
ションに関しては住宅ローン控除の適用期間が延長さ  







③影響   
それでは、マンション建設によって街は一体どのよ   
12  
図Ⅰ－2－2 政令指定都市市民一人あたりの働比較   （単位）m2  
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13   
図Ⅰ－2－3 分譲マンション数   














































に伏見区が群を抜いている。しかし、左京区と山科区   
14  
図Ⅰ－2－4 分譲マンションの住戸数  
上京区 中京区 下京区 東山区 北区 左京区 山科区 南区 右京区 西京区 伏見区  
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Ⅱ 課産多き都心・苦悩する都心  
























図ⅠⅠ－1－1  職住共存地区の位置  
屯 抽 ち 断 王 ▲ 末 書l」河  
川 小 洞 町 町 丸 椚 曽小 爪  
■ ■  ■  ■ ■  
（注）職住共存地区‥・幹線街路沿し1の街区lこ囲まれた内部地区摘実地域．容積率400％）   
（資糊京都市都市計画局都市計画部都市づくり推進課咽旺共存地区整備ガイドプラン』1渕8年  
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観光、商店街などの面で、多様な個性・可能性を持っ   
定住に関するデータ  
○他の大都市と比較して高い人口密度  










（昭和35年の人口を100とした人口の推移）  （大都市の市役所がある行政区の人口密度）   
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（郎斗）総務庁 国勢調琶  
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0事業所が減少している都心部   

















100．000   
事 80・000  
業  






















































囲ⅠⅠ－1－4 空間・土地利用に関するデータ  
○様々な土地利用が混在（職住共存地区）  ○バブル以前の水準に戻った地価  
（％）  
40〔】0   
350．0   
300，0   
25【】0   
200O   

















めるまちであって欲しい   
〈地図凡例〉   
‾‾ 戸注（住居専用）  
■－■戸建（店舗または住居店舗別用）  
「∵㌻T「マンションビル  




































園ⅠⅠ－1－5 職住共存地区及び重点地区の位置と概要  
位置   概要   
職住共存   都心部の幹  ・職住共存の形態を維持しながら、長らく京都の都市活力を   
地区   線街路に囲   中心となって支えてきた地区。  
まれた内部  ・歩いて暮らせる町づくりに着目し、人々の日常生活を大切に  
地区   しながら、人々の交流や生活文化や都市産業の活性化に向け  
た取り組みを進めていく気運が高まっている。   
重点地区   概ね、二条  ・歩いて暮らせるまちづくり推進会議の設立以後、取組の実践  
通・河原町   を積み重ねてきた地域。  
通・四条通・  ・鳥丸通を挟んで東・西2つのブロックで鞠戎。概ね8つの元学  
堀川通に囲   区（城巽、本台已龍池、明倫、初音、日彰、柳池、生彰）か  
まれた地区   らなる。   
御地通  城巽   龍池   初音   柳池  
本能   明倫   日彰   生祥  
四条通  
堀川通  鳥丸通  河鹿   
（資料）京都市役所  












































































みの場として生き生きと継承されている。   
近年、京町屋を活用した物販や飲食などの店舗の立  
2節 土地利用の分析  
この節では、土地に関する、高さ、容積に関する規  
制について軽く触れ、実際この地域がどのような用途  



















通   ⑤  ⑥   国  ⑧  ⑨  通   
商業地湖、建べい率80■拓、容職率700％、高さ封州猥451n  
商業地城、建べい率80％、容耕率400％、高さ制l眼3111l  
24   
園Ⅰト2－2 区画ごとの土地区画数  
□…ト40口…帖70囚 ・・・71～1… …川卜  
園Ⅰト2－3 マンション分布図  























示することで土地利用の現状を、図ⅠⅠ－2－4でマン   
25  
図Ⅰト2－4 新規着エマンション（1野7年建設中～2（X氾年建設中）分布図  
‥1 2 …3  
図ⅠⅠ一2－5 臓分布図  






②マンション数 つぎにマンション数についてである。  
図ⅠⅠ－2－3よりマンションの数が少ない地域は、鳥  
丸通沿いのオフィスビル地帯、河原町通沿い、四条通  






きたいと思う。   
以下の図を作成するに当たっては、『ゼンリン住宅地  
図2001年版』を参考にした。  


























えるだろう。   
表ⅠⅠ－2－1マンション用地の以前の用途  
















空き地   2件   
駐車場   10件   
事業所   10件   
駐車場   11件   
その他   4件   







1土地の（売却）情報を得る   
2現地に観察に行く   
3建造物の大まかなイメージを固める－→具体的には   
設計事務所に依頼   
4具体的に一戸をどれくらいの大きさにするか、何   
戸に分割するかという詳細検討   
5キッチン・バスをどゐようにするか、どのメーカ   
ーに頼むかを検討   
6販売価格を設定し、折り込チラシの配布地および   
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（資料）『京都市分譲マンション管理実態報告書』  
表ⅠⅠ－3－1京郡市区分別人口推移  
京都市  北区  上京区  左京区  中京区  東山区  下京区  南区  右京区  伏見区  山科区  西京区   
1995年  1．463，82  127．078  84．061  172，030  91，062  48．241  70．662  98．905  197．6（刀  285，961  137．104  151，118   
2∝旧年  1，459，13  125，61  81．798  170．589  92．343  44，699  70，081  97，499  195．792  287，957  137，249  155，513   
増加率   －一且3  －1．2  －2．7  ーー0．8   1．4  －7．3  ・・8．8  －1．   －－8．9   0 7   0．1   2．9   






















































囲ⅠⅠ－3－2 6大都市の市街地価格指数の推移  
・一ト・・・全用途平均  
・・・堰トー・商業地   
＝二‡＝：任宅地  








































［5］購入者とディベロッパー   
では、実際にマンションを購入していく人にはどの  






































はないか、という声もきかれる。   
また、新町通り沿いの町家に住む、小学生の子供を  
持つ主婦の方は、「新しくマンションに入ってこられた  
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退を余儀なくされていくことになるだろう。そして、  
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構成比   












低 中 合   合計  
層 高 計  
層  
被災度の集計（棟数ベース）  被災度の割合（棟数ベース）  
（資料）（社）日本火災学会『兵庫県南部他家の火災調査整理報告書』1斑略年、p．11  
宅などは被害が少ない2）。以上より、マンション及び  また私たちの行ったアンケートでは、戸建住宅の  
近年の建売住宅は、京町屋に代表される戦前からの木  祖．4％が築31年以上で、マンションの63．4％が築5年  
造住宅と比べて耐磨性に優れると言える。1998年の「住  未満である。これらを考えると、マンション増加には  
宅・土地統計調査」によると、京都都心4区では戸建  京都で大地震が起こった場合の被害を抑える効果があ  
の終戦前木造住宅が住宅総数の約19％を占めている。  ると言えるかもしれない。  
表ⅠⅠ－4－12001年皮大群市の火珊  
火紺午数   人口1万人あたりの火脚牛数   
京都市   325   2．3   
横浜市   1，107   3．2   
札幌市   618   3．4   
川崎市   433   3．5   
仙台市   410   4．1   
千葉市   369   4．2   
福岡市   546   4．3   
北九州市   499   4．9   
神戸市   782   5．3   
広島市   553   5．3   
名古屋市   1，324   6．1   
東京都（23区）   4，978   6．2   
大阪市   1，623   6．2   
（資料）京都市『京をまもる2001一安全の町京都を目指して－』2001年、p．71。  
33   
表Ⅰ卜4－2．柵諦木造住宅の大都市比較（1998年／単位：戸）  
終戦前木造住宅  住宅総数における割合   
京都市   50，860   8二7   
大阪市   57，980   5．3   
北九州市   14，720   3．9   
名古屋市   22，舗0   2．8   
広島市   7，540   1．8   
神戸市   7，530   1．4   
東京都（23区）   32，舗0   1．0   
福岡市   4，790   0．9   
仙台市   2，570   0．7   
千葉市   2，030   0．6   
横浜市   6，960   0．6   
札幌市   1，亜0   0．2   
川崎市   1，130   0．2   
（資料）京都市『京町屋再生プランーくらし・空間・町』2000年，p－280   























主な技法   
全体防護  蔵作づくり／塗籠づくり  
葉       延焼遮断  うだつ・袖壁・界璧  
珪  火災回避  漆喰壁／むしこ窓／厨子2階  
出火防止  土間／／′煙だし穴   
延焼遮断  土塀や蔵の配置／防火樹の配置  
火災回避  道路軒高比や開口設備の規制  
消火支援  水桶の設備／防火井戸の確保  
萱                 避難確保  突き抜け路地／軒庇の統一   
（資料）京都新聞社編『京の町屋考』京都新聞社、  
1995年、p．289。   







設によるそれぞれの住環境の変化を見ていきたい。   
図ⅠⅠ－4－2、3からわかるように、現在の住居に   
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】l■  
囲ⅠⅠ－4－2 マンション住民の満足度  
満足度・日当たり  
n ＝ 81  
満足度・家からの眺め  
∩＝81   
㌘要員■価格■家賃   
満足度・プライバシーの確保  
n＝81   
㌘要員■ごみ収集   
満足度・共有施設の充実  
∩ ＝ 81  
満足度・管一哩体制  
∩ ＝ 81  
満足度・駐車場・馬主輪場  
∩ ＝ 81  
満足度・交通の利便  
n＝81   
㌘要員●生活道路の整備状況   
満足度・騒音  
∩＝81   
炉竺爵■周辺住民のマナ‾   
満足度・治安のよさ  
∩ ＝ 81  
満足度・防災体制  
n＝81   
碧空尻■公共施設の充実   
満足度・医療福祉施設の充実  
∩＝81   
浮草爵’商業施設の充実   
満足度・周辺の緑の多さ  
n 二 81  
全体としての満足度  
∩ ＝ 81  
100（％）  
（資料）独自のアンケート調査   
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図ⅠⅠ－4－3一 戸建て住民の溝足度  
満足度・日当たり  
∩ ＝ 89  
満足度・家からの眺め  
∩ ＝ 87  
満足度・価格・家賃  
∩＝47   
㌘竺民一プライバシ‾の確保   
満足度・ごみ収集  
n ＝ 86  
満足度・駐車場・貞註輪場  
n ＝ 73  
満足度・交通の利便  
n ＝ 88  
満足度・生活道路の整備状況  
n ＝ 87  
満足度・騒音  
n ＝ 88  
満足度・周辺住民のマナー  
n ＝ 87  
満足度・治安のよさ  
∩ ＝ 88  
満足度・防災体制  
∩ ＝ 88  
満足度・教育施設の充実  
∩ ＝ 86  
満足度・医療福祉施設の充実  
∩ ＝ 86  
満足度・商業施設の充実  
n ＝ 87  
満足度・周辺の緑の多さ  
n ＝ 0  
満足度・公共施設の充実  
∩ ＝ 85  
全体としての満足度  
n ＝ 88  
100（％）  
（資料）独自のアンケート調査   












ョン住民よりも多い。   
アンケートから、マンション建設は総じて戸建住民  
への影響が大きいことがわかり、戸建住民の現在の住  
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∩ ＝81  
マンション建設による変化・地価  














ョンヘも影響を与えることがわかる。   
以下で、個々の項目について詳しく見ていきたい。  
①日照 マンション住民の満足度は高く、マンション  
の日照は良好であると考えられる。しかし、「窓が少な  
いマンションが圧倒的に多い。欠点だと思う」という  
意見もあった。   
一方、戸建住民の満足度は低く、半数が「不満」と  




























り、23％の「防犯カメラ」よりも高いのである。   
以下ではアンケートを行っていない項目について見  
ていく。  
































⑳プライバシー まず、マンションの特徴は外からの  
遮断であり、格子越しに外がうかがえる町屋などとは  
この点で異なる。町屋では「プライバシーを守りにく  
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が多い。  
⑦そのf臥マンション建設による変化 風害（ビル風）、  
通風阻害や電波障害などが鞭告されている。  











































①マンション轍による餓の変化 囲ⅠⅠ－4－4，  
図ⅠⅠ－4－8 都心部の建造物に関する留意点  
（??（???（?????????? ? ?
?? 田戸建て  
すマンション   
夢 澄㌔  
（資料）独自のアンケート調査  
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囲ⅠⅠ－4－7 都心部の町並みの捉え方  
囚伝統的な町並みである  
u伝統的町並みに近代的な   
建造物が存在している   
□近代的な町並みの中に伝   




戸建て  マンション  
（資料）独白のアンケート調査  








（資料）独自のアンケート調査   
戸建住民が72．6％と大きく上回っている。（囲ⅠⅠ－4  




































































て私たちがマンション住民に対して行ったアンケート   
注  




3）社団法人日本建築会協会編『新・マンション百科   









8）http：／／www．st．sal【∬a．ne．jp仙oto／01jJCho   
Ol川13＿SChool几13－1血i．批皿を参照した。  





第5節 マンションをとりまくコミュニティ  
従来、田の字の「あんこ」の部分は町屋などの戸建  
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〕ふ】随  4餅■．2  
5軒■†．且  
8－10畔   
lい・20れ   
2＝㍑．上  






合計・爪〉 4¢■．一   
6＿l三：ヒ＝＝i．8   
・】－20¢－用・丁  
21蛸1址】■■。  
四   ：8    咽    ～○  
周辺居住者のつきあい戸数  中高層共同住宅居住者の  
つきあい戸数   
図ⅠⅠ－5－3 マンション内自治活動  囲ⅠⅠ－5－2  
田非常に盛ん   
である   
■まあまあ盛   
んである   






れているマンションの割合は低いことがわかった。   
では周辺住民による自治活動はどの程度活発なのだ  
ろうか。田の字地区内の戸建住宅住居者に対して行っ  
■わからない   
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図ⅠⅠ－5－5  地域の会合や行事に参加する状況（戸建て）  図ⅠⅠ－5－4 周辺の自治活動  
ヨ非常に   
活発で   
ある  
ヨまあま   
あ活発   
である  
ロ活発で   
ない   
ロまったく   
活発で   
ない  
■わから   
ない  
回積極的に参  加している  
甲必要性を感   
じたときに参   
加している   
口参加したが   
いろんな事   




囲ⅠⅠ－5－6 地域の会合や行事に参加する状況  
（マンション）  
図ⅠⅠ－5－7 マンション住民と近隣住．民の交流状況  
田積極的に参  加している  田非常に盛ん   である  
ヨまあまあ盛   
んである   
□あまり盛ん   
でない   
白全くない  
■わからない  
■必要性を感   
じたときに参   
加している   
□参加したい   
がいろんな   

































① マンション内自治活動の充実  





























































ケート結果の図は4節参照）   
このことを、マンションという居住形態の問題点と  
してソフト面からとらえた場合、近隣住民と親しくな  
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b）原因 マンション住民と戸建住民の年齢層の分布  
の違いが両者の交流のネックとなっていることがアン  


























図ⅠⅠ－5－12 マンション住民以外の地域住民に対する  
印象  
田地域活動に積   
極的である   
円どことなく違い   
を感じる  
口関心がない  
臼その他   
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えが4割であった（図ⅠⅠ－5－12）。関心をもつ機会も  
























「はい」の割合－－一一中高層住宅居住者一 周辺居住者 ＼‘りU 川‘lU ロリ OU  
地  町内の祭や催し物には参加すべきだ ∴－＝－－－－＝一－－－－1＝－  
」  域  自分の住んでいる町内には愛書を持っている ＝一－－＝【【－－  
凪  肥    N   コ   町内のしきたりや慣習には従うペきだ ＝＝一－－－－－－－＝－－－－  
自分の住んでいる町内の街並みや建物が気に入っている －  
ク†   ト          町内に新しい人が引っ越してきたら気になる方だ －－－＝－－＝－  
ニ関  隣近所の人には挨拶する ‥－一－－－－－－－－－－－一一－－－－－－－－－－－＝－－  
l                            ー、」        ◆  
テす  自宅周辺に落ちているゴミは拾う －＝－－－－▼一－－－－－－－＝－－  Ⅰ    ／                   ．／1ノ  
イる  洗濯物や布団は目立つところに干さない ＝一一＝－－＝＝一一一嶋－－  
lこ  近所の人でゴミの出し方のマナーの悪い人がいて気になる －  
にと  夜間、隣近所のテレビ、ステレオがうるさい 一一－－一一一一一一－－－－  
日  J－   ∩                      ・の ，」 f  f  
常         ノ  
生■  早寝早起き■をすろ －…－－－－－－－…－－－－－－－－－一－一一  ‾ヨ書弓     柑  
活  流行には敏感な方そある 一一一一一一一－‥一‥‥＝－－－＝－＝＝＝＝  
に  家事〈洗濯・掃除・皿洗いなど）はできるだけ機械化したい一  
関  物はできるだけ持たないようにする －－－－－－－－－＝－－－一‥－→一一－  バ．  
ゝ  す  ー のために、 舅のiを憫・にしたくない 一＝＝＝－  
d讃t  
る  他人の目を気にせず自分なりの生活をする方だ＝－－－－－■－－－－－  l  ＝  
巴  住宅は簡素でいいから生活を楽しみたい ‥－－－－一  
と  持ち帰りの惣菜や弁当をよく利用する ＝＝＝－＝＝－－－－－－      ノ／  
艶  」                  J 一 口  ーた    －」一 一 ⊥・ノべ   洗催物は乾填穏⊂乾か9」．＿が多い －－＝－－－＝－－－－－＝－－＝＝  
住  多少狭くてら、郁′L、近くの便利なところに住みたい ＝－－＝＝  
宅  住宅にはできるだけ木などの自然素材を使いたい  N  
に  設備・立地等の条件が悪くてら、一戸建て住宅に住みたい －－  
lヨ  「イ  
関  家の外観、デザインにこだわる ＝－－－＝一－・＝－一一一一一一一－■－－－  
＿⊥一－ ワし  いい住宅があれば、住宅はいっ住みかえてらよい －－－－－－一一一一  、、ヒメ1、                        l   l   l  
ると  住みかえしやすいので漕家がいい －－－－－－＝＝－－－－－－－＝一  
ま   歴史的な酬や街並みほ、できるだけ楳存していくべきだ1  
／ちく  住宅は個人や会社の投機のて寸裂にしてはいけない±思う ＝－  
づり  町を住みやすくするたカ、個人の負担を増やしてらよい    ‾ 
図ⅠⅠ－5－14 地域住民に対する印象と地晰蜘状況のクロス集計  
十 









0  25  50  75  1   
図ⅠⅠ－5－15 今後地域活動に参加する意向  
（マンション）  








































































6奇 行政の取り組み  
［1］都心部における京軒市の開発のヴィジョン  


































析している1〉。このため、必ずしも土地を高度に利用   
注  
1）京都市共同住宅建築研究会・京都市住宅局『中高   
層共同住宅供給に伴う建築紛争に関する研究』   
1991年。  














































































































［3】 京軒市の都心掛こおけるまちづくりの具体的  
指針  
①多様な生活文化の充実した豊かな暮らしの保たれる  






























































［4］ 都心部における京都市の具肺取り組み  












































































































テル税」導入に向け総務省と協議中だ5）。   


















⑳マンション購入勝と聞取りの変化 マンションの  
購入価格と築年数のクロス集計は表ⅠⅠ－7rlのよう  
注  




















図ⅠⅠ－7－2 マンションと戸建て住民の通勤通学手段  
??＿?????????????? ）?っ）?????
∴ ‾∴ 































合計  2000  2000  3000  4000  5000  6000  7000  相続等  不明  
上段：度数  万円未・  万円台  万円台  万円台  万円台  万円台  万円以   
下段：％  
合計  49  2  7  19  13  4  2  2  
100．0   4．1    14．3   38．8   2（；．5   臥2   4．1   4．1  
5年未満  
100．  
25  4  8  8  4  
16．0    32．0    24．0    16．0   
5～10年   14  5  7  
100．   7．1  35，7    50．0  7．1  
簗年数  9  2  6  
100．0   
21－30年   
100．  100．0  
31年以上  
表ⅠⅠ－7－2 マンション間取りの変化  
兼昌Tし3ノ  
間取り  
合計  ワンルー  
上段：度数  ム   以上   
下段：％  
合計  77  12  4  12  10  35  4  
100．0   15．6  5．2   15．6   13．0   45．5  5．2  
5年未満  39  7  3  3  23  2  
100．0    17．9   2＿6  7．7  7．7  59．0  5．1  
5～10年  20  2  4  3  9  
100．0    10．0   5．0    20．0    15．0    45．0   5．0
築年奴  17  3  2  5  3  3  
100．0    17．6    11．8    29．4    17．6    17，6   5．9
21～30年  
100．0  100．0  
31年以上  
.5fi 
園ⅠⅠ－7－3 マンションに住む際の検討項目  
検討項目・日当たり  
n＝80   
検討項目・家からの眺め  
nこ80   
検討項目・価格・家賃  
n ＝ 80  
検討項目・プライバシーの確保  
n ＝ 80  
検討項目・ごみ収集  











∩＝ 80   
検討項目・周辺住民のマナー  





∩＝ 80   
検討項目・医療・福祉施設の充実  
∩ ＝ 80   
検討項目・商業施設の充実  
n＝80   
検討項目・周辺の緑の多さ  
∩ ＝ 80  
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戸建て  マンション   









戸建て   
図ⅠⅠ－7一¢ 嘔築協定」を知っているか  
マンション  




臼知っている   
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田住み続けたい   
戸建て  マンション  
59  
図ⅠⅠ－7－9 マンション住民の住み続ける意欲と満足度  
合計  
∩ ＝ 80  
非常に満足  
n ＝10  
ある程度満足  
n ＝ 47  
普通  
n ＝17  
やや不満  
∩ ＝ 5  
非常に不満  
n ＝1  
んでいないことがわかる。戸建住民と比べて、マンシ  
ョン住民は現在の住居地域への定着性がかなり低いこ  





























そしてその相違を示したい。   
以下はビル建設により直接損害を受けた戸建住民の  
声である。 
・「平成の初め頃、我が家のすそそばに十一階ビル   
建設につき京都市建築課へ相談に行きました所、   
商業地区だからそれがいやならあなた達が他所へ   
転居しなさいと云はれ皆すごすごと帰ってまいり   
ました。このあたりでは高層大ビル工事は近隣に   
配慮がなく、こんなに工事のやりやすいやりたい   
放題の場所は無いと何時も思う。各窓からはプラ   
イバシー侵害が有り、当方で自衛するしかなく、   
又地域町内の住民が少なく結束が無いのが弱い所  
と思う。駐車場を持つビルは少なく当家の前は何   
時も駐車場として便はれる。ビルの奥の庭木や表   
に植えた大木を茂らせ、堀を越した隣ピル会社（真   
のビル）の大木のせん定も困りはてた。やせ告帯   
がやっている始末これは不況になる前からの事。   
落葉の為、といは詰まり、低い所に住んで居る者  
60   
即ト7－10 マンション住民の住み続ける意欲と町並みに対する考え  
合計  
∩ ＝ 81  
よい、望ましいものである  
∩ ＝ 9  
まあ悪くはない  
∩ ＝ 31  
とくに考えたこともない  
∩＝7   
、が仕方のないものだ   
悪い、望ましくない  
∩ ＝ 8  
何らかの変化が必要だ  
n ＝ 5  
町並みの考えと  
合計  
n ＝ 80  
積極的に参加すべきだ  
n ＝ 23  
必要に応じて参加すべきだ  
n ＝ 41   
求められれば参加すべきだ  
n ＝11  
参加すべきではない  
n ＝ 0  
わからない  
∩ ＝4  
その他  
∩ ＝1   
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京都らしい町並みは残らないでしよう。その建物   
の利用方法も、非日常的なもの（店・レストラン   
など）ではなく、人が暮らす場、日常生活の場と   
しなければ伝統的建築を残し続けることはできな   
いと思います。」  
・「…マンションを建てるに当り、永住性を考えた   
ものはほとんどありません。…マンションの住民   
の中の多くは（私たちの）管理、水道費用も滞納  
している人が多く管理もままならず修理もできな   
いし、役員たちもそのような人たちで組んでしま   
って自分たちの意見しか通さず、過去のことをっ   
ついては楽しんで嫌がらせをするようになってき   
ています。マンションのあり方について、個人の   
資産を守れるような建物があればよいと考える。   
町並みをよくするのなら、メインストリートなど   
には美しい一戸建の住宅が建てば、個々人が管理   
できるし、並木も美しく管哩できるし、マンショ   
ンを建てることより京都らしい一戸建を作るよう   
にしてください。築年数が高いマンションの将来   
は悲惨なものになると思う（スラム化）これがこ   
わい。」   
そして、伝統を大切し、京都らしさを守ることが重  
要との考えは次のようであった。   
「日本の都市は、諸外国と比較して独自性が薄い  
と思う。その中で京都はまだ独特のものが残って   
いる方なので、もっともっと京都らしさ（日本古   
来の町並み）を推進すべきである。町並みに同一   
感をもたせて、散歩したくなる雰囲気を作っても  




r投資など又は企業間の売買なのか、あまりの乱   
立は京都らしさを失う‥・伝統的景観がそこなわ  
れていくのを行政と地域住民等でくいとめていか   
ないと百年千年の悔を残すのでは。年寄りの単な   





のなやみです。織協とか組織を持っているものは   
強い。個人では泣き寝入ばかり。会社は（ビル）  
もつと低い木造建物の住民に暖かい配慮が必要。   
雑居ビルとか会社に困っているが地域臣民に気く   
ぼりはない。二階の部屋からは東山も見えなくな   
り山紫水明の静式どこかへ行って了いました。地   
方の小京都にかつての都をもって行かれ人情はう   
すれ時勢とは申し乍らさびしいことです。」   
「現在すんでいるところはホテルが高い建物で   
（14階）ちょうど東南に建ったので冬場は太陽が   
あたらず寒く曇りか晴れかがわからないようで、   
テロじやないが飛行機でビルを壊したい気き寺ち。   
70歳近いので家を建て直す気力もかいしよもな  





・「近隣とのつきあいが薄い。現在のマンション形   
態では、他人に無関心で治安は悪化する傾向です。   
地域社会とのつながりがなければ、住環境の安全  
は、保てないと思う。今のマンションのセキュリ   
ティの考え方では、根本的に、ダメだと思う。」  
・「ここ2，3年を見ても、京都中心部には、多く   
のマンションが建ち、町並みは大きく変わってき   
ているが、今後、京都の街を考えるなら、建物の   
外観、周辺地域との調和が重要であるだけでなく、   
そのマンションに住む人が、どのような意識をも  
って、そこに生活するかだと思います。町並みや   
建物の外観は、行政や、建築業者などある程度法   
律の改定などによって、問題解決すると思います。   
一番難しい問題は、そのマンションに生活する人   
が地域と根づいた『暮らし』をしていきたいかど  
うがだと思います。特に京都は、祇園祭や、地蔵   
盆などの祭りも多いし、地域の人と共存し、残し   
ていかなければいけない文化があります。そうい   
う意識を持って、長く居住するのであれば、きっ  
と町並みや文化は美しい形で残っていくでしよう。   
高層マンションの建設は、止めることはできない   
でしようが、今ある、残っている伝統的建築物も   
利用し、生かしていくことも同時に考えなければ、  
62   
化などには、あまりこだわらない。マンションな   
どの建設ラッシュによって市内に人が集まってく   
ることは、よいと思う。ただし、マナーの重視が   
あってのことと思うが。」  
・「新聞などで、マンション建設を反対するような   
記事を見かけますが、ある程度地元住民も受け入   
れていかないと。極端な話、都心部は老人だらけ   
の町になってしまうと思います。マンションの建   
設については、景観というよりも、京都人特有の   
閉鎖的、排他的気質が問題の本質だと感じます。   
誇りも大切かと思いますが、時は流れていること   
を認識していただきたいです。町の中に子供たち   
の声が聞こえてくる方が、自然ではないでしよう   
か。」  
・「近代的な建物の中に、ポッンと町家が残ってい   
たりしても、何も美しいとは私は思えない。一町   
内すべてが町家風だとかに揃えればまだしも、新   
しいものもあり、古いものもあるという。雑然と   
した町並みで、全く美しいとは思えない。又、マ   
ンションにしても町家風に見えるようなデザイン   
のものもあるが、別にそこまでして町屋を守る必   
要もないと思う。通り全体、町内全体が一つの町   
並みに揃えてこそ美しいと思うが、全く不可能な   
ことだと思う。今、現在御池通を整備されている   
が、歩道も美しく広いし、段差もあまりなく、歩   
いても、白転車でも、通りやすいと思う。完全に   
整備されたら美しくなるのではないかと期待して   
いるところです。…どんどん、古く汚い物よりも   
新しいものに変わっていって欲しいと思います。」   
そして都心部の町並みが披壊されても住民たちが有  
力な対応手段が持らていないという現状を打破する、  
具体的な方策を求める声もあった。   
「法令上マンション建設は規制できない以上、業   
者、行政、住民がどのような建物をつくっていく   
のが好ましいのか話し合うべきである。」  
・「不況に依る倒産による土地の売却、高齢化や建   
物の老朽化による売却等仕方のない面もあるが、   
伝統的な建物を保存する為に的確なビジョン（行   
政は）を示し税制面でも具体的に住み続け芦ため   
の救済策を打出すべきである。手遅れではあるが   
何らかの具体策を1日も早く出すべきである。」  
注  
1）本節の図、表は全て独自のアンケート調査のデー   
タに基づいて作ったものである．   
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1節 左京区の概要  
［1〕左京区に対する調査の概要   
今回、マンション問題についての調査を行うにあた  
り、左京区を調査対象地城として抽出したのは、左京  



































































京郡市   左京区  
構成比（％）   構成比（％）   
山林   60．2   79．8   
住宅地   20．7   11．3   
田畑   8．7   4．8   
工業地   3．5   0   
商業地   1．5   0．2   
その他   5．4   4．1   


















比べて、やや大きくなっている。   
左京区は教育機関の集中する学術地区としての特赦  
表Ⅲ－1－2 人口・世帯の内訳位（X氾年現在）  
人口総数   外国人人口   世帯数   高齢単身世帯   
京都市   1，亜7，785   34737   620，327   51，198   
構成比（％）   100   2．3   100   8．3   
左京区   171，556   4，618   77，826   6，299   
構成比（％）   100   2．7   100   8．1   
（資料）京都市『京者β市統計書』  
表Ⅲ－1－3 各教育椒（1999年現在）  
幼稚園数  小学校数  中学校数  高等学校数  大学・短期大学数   
京都市   128   194   102   
左京区   18   28   7   8   
構成比（蒐）   14．1   14．4   14．7   ．13．7   22．2   
（資料）京都市『京都市統計書』  




建物出火件数   交通事故発生件数   刑法犯認知件数   
京都市   238   11，弧1   34，220   
左京区   26   1，034   3，812   



















































【3］古田地区の歴史4）   
吉田地区とは、北は田中・白川地区、南は聖議院・  
岡崎地区、乗は浄土寺地区、西は鴨川によって区画さ  











きは近世に至るまで続くこととなる。   
重安末期から鎌倉期においては、公武の邸宅も見受  











































され、現在に至っている。   
［5コ 北白川地区の歴史6）  
現在の北白川地区の前身である白川村は、北は修学  
院村、南は浄土寺村、東は近江山中村、西は田中村と  































2）京都市『史料・京都の歴史・8 左京区』1979年、  
参照。  
3）総務省統計局『統計で見る市区町村のすがた』2002  
年、参照。   
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2節 左京区の住民の特徴とマンション問産  
［1］左京区の人口分析  












表Ⅲ－2－1住民基本台楓人口の推移 （各年4月1日現在）  
京酢市   世帯数   人口総数   1世帯あたり人口（人）   
1997年4月   571，206   1，390，273   2．43   
1998年4月   577，014   1，389，863   2．41   
1999年4月   581，985   1，388，786   2．39   
2∝氾年4月   587，4舗   1，388，267   2．36   
2∞1年4月   592，洪3   1，387，花9   2．34   
左京区   世帯数   人口総数   1世帯あたり人口（人）   
1997年4月   68，685   157，604   2．29   
1998年4月   69，362   157，577   2．27   
1999年4月   69，726   157，201   2．25   
2000年4月   70，046   156，762   2．24   
2001年4月   70ぅ336   156，535   2．23   
（資料）京都市暦念企画席順郁化推進室情報統計課『京都市統計情事鮎『0．381  
表Ⅲ－2－2 世帯人員別世帯数の推移（各年4月1日現在）  
京都市   総数（人）   1人   2人   3人  4人  5人以上  1人暮らし世帯の構成比（％）   
1997年．4月  571，206  203，915  128，505  94，951  94，1些  49，691   35．7   
1998年4月  577，014  208，307  131，糾3  96，149  92，7Z4  47，991   36．1   
1999年4月  581，985  212，189  134，792  97，223  91，378  亜，403   36．5   
2000年4月  587，496  216，花6  137，635  98，277  89，824  45，037   36．9   
2001年4月  592，943  220，716  141，138  99，290  88，430  43，439   37．2   
左京区   総数（人）   1人   2人   3人  4人  5人以上  1人暮らし世帯の構成比（％）   
1997年4月   68，685   28，387  14，676  10，259  9，864  5，508   41．3   
1998年4月   69，362   8，918  15，004  10，411  9，724  5，305   41，7   
1 69，726   29，203  15，298  10，亜1  9，6亜  5，099   41．9   
2000年4月   70，0亜   29，亜3  15，507  10，641  9，515  4，900   42，1   
2001年4月   70，336   29，614  15，812  10，769  9，403  4，738   42．1   
（資料）京都市総合企画局情事酎ヒ推進室情報統計課『京都市統計情幸鮎恥．381  























京都市   人口   構成比（％）   
総数   1，亜7，704  
18－25歳   200，620   13．7   
65歳以」二   265，239   18．1   
左京区   人口   構成比（％）   
総数   171，478  
18－25歳   29，583   17．3   
65歳以上   33，381   19．5   
（資料）京都市総合企画局情報化推進室情報統計  
課『京都市統計情報』恥．387   
表Ⅲ－2－4 左京区の年齢別人口構成比  
元学区名   構成比（％）   
20－24歳人口  養生   20．9  
北白川   19．0  
吉田   18．3  
修学院第2   18．1   
65歳以上人口  久多   53．0  
広河原   32．4  
花背   29．6  
大原   26．2  











表Ⅲ－2－5 建て方別噺寵拍；宅旨工戸数  
年次   総数  共同住宅   
区名  戸数  床面積（ポ）  戸数  床面積（ポ）  
構成比（％）  1戸あたり床面積   
1996年  21，067   1，513，091   12，023   57．1  591，785   49．2  
1997年  18，514   1，376，964   10，3肪   55．7  567，660   55．1  
京都市                                1998年  16，504   1，177，597   9，535   57．8  479，亜7   50．3  
1999年  15，778   1，199，690   9，069   57．5  494，047   54．5  
2000年  14，273   1，191，6約   7，7亜   54．3  493，118   63．7   
1996年   2，亜2   177，070   1，281   52  51，724   40．4  
1997年   2，416   164，754   1，亜2   60．1  67，183   46．3  
左京区                                1998年   1，748   130，708   868   49．7  亜，852   47．1  
1999年   1，614   120，094   831 51．5  36，106   43．4  
2000年  1，575   140，036   754   47．9  47，962   63．6   
（資料）京都市給合企画局情報化推進室情報統計課『京都市統計情報』Ⅳ0．3糾  















































（診マンション建築によって生じる問題 京都市役所で  
のヒアリングをもとに「般的な問題点を列挙すると、  
表Ⅲ－2－8 東新市の違反建築の実態（19光年度）  
全建築砿烈牛数11，066件のうちの違反建築1，124件（約10％）の内訳  
行政区別   件数   構成比（％）   
違反件数  1，124  左京区   224   19．9  
右京区   151   13．4  
北区   141   12．5  
西京区   11．4  
種別（重複あり）   件数   構成比（％）   
違反件数  1，124  建ぺい率   767   68．2  
容積率   473   42．1  
高度地区の高さ制限   320   28．5  
道路斜額制帽   253   22．5  
用途別   件数   構成比（％）   
違反件数  1，124  専用住宅   1，023   91．0  
住宅兼店舗の併用住宅   47   4．2  
工場など産業用建築物   3．2  
是正状況   件数   構成比（％）   
違反件数  1，124  ほぼ完全に是正した   168   14．9  
一定是正した   20，0   
（資料）京都市都市計画局『京都市建築行政年報一平成10年度の建築行政の動向－』  







































































蓑Ⅲ－2－7 人口動態（平成13年度計）  
うち他府県から  構成比（％）  うち他府県へ  構成比（％）   
京都市   121，005   43，795 36．2   123，520   亜，792   37，1   
左京区   14，931   6，730   45．1   15，013   6，582   43．8   
（資料）京都市総合企画局惜拒†描巨進室情報統言十課『京都市統計情事鮎No．389  
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住宅数（戸）   
682，鋸0   
居住世帯あり   
581，640   
共同住宅   
270，6渕   
1－2階建て   3－5階建て   6階建て以」二   
51，380   134，190   85，130   





















住宅数（戸）   
85，320   
居住世帯あり   
73，360   
共同住宅   
35，510   
1－2階建て   3－5階建て   6階建て以上   
10，510   19，120   5，8弧  
・（資料）京都市総合企画局情報化推進室情報統計課  
『京者β市統計情報』Ⅳ0．368   
－8、国Ⅲ－2－1、2参照）。  









■6階建て以上   
53．8％  ■1－2階建て  
口3－5階建て  
■6階建て以上  













































































1）美観地区：美しい町並み・景観にするための建築   
ルールを定めた地区。地域特性に対応した市街地   
建築行政推進協議会『よりよいまちづくりをめざ  
して』20ページ、22ページ参照。  
73   
表Ⅲ－3－1以前の住宅形態  2）風致地区：都市内の自然景観を保護・維持し、自   
然と調和した町並みの形成を図る地区。同上。  
3）第1種低層住居専用地域：平家や2階建て程度の   
低層住宅の専用地域として、環境のよい住宅地と  




4）総合設計制度：敷地内に公開空地を設置するなど、   
市街地の環境整備に貞献する良好な建築計画に対  
し、容積率などの制限を超えた設計を許可する制  













持向上に支障のある施設の建築が制限された地区。   
（名古屋市作成資料による。）  
3節 地域住民から見たマンション間組  
【1］ マンション住民  











選択肢   該当数  構成比（％）   
持ち家・1戸建て   25   35．2   
持ち家・共同住宅   7．1   
賃貸・1戸建て   1，4   
賃貸・共同住宅   26   36．6   
賃貸・公営住宅   4   5．6   
社宅・官舎など   7   9．9   
その他   4．2   
（資料）独自のアンケート調査   
者のいる世帯は全体の31．4％にのぼった。12．9％は高  














住み続けたい   選択肢  該当数  構成比（％）    36  53．7  住み続けたくない  12  17．9  わからない  19  28．4   
（資料）独自のアンケート調査  
図Ⅲ－3－1現在の住宅の居住年数  
■5年未満   
ロ5－10年   
■11－20年   
臼21－30年   
■31年以上   
（資料）独自のアンケート調査  
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回Ⅲ－3－2 集年数  
■5年未満   
ロ5－10年  
































































囲Ⅲ－3－5 鱒域活動は活発か  
7．爛  
■非常に活発   
Dまあまあ活発   
■活発でない   





選択肢   該当数   構成比  
（Ⅹ）   
地域活動に積極的である   12   18．8   
どことなく違いを感じる   14   21．9   
関心がない   31   48，4   















































表Ⅲ－3－4 管理人室はあるか  
選択肢   該当数   
構成比  
（％）   
管理人室があり管哩人がいる   34   47．2   
管理人室はあるが管哩人はいない  14   19．4   
管理人室はない   16   22．2   
その他   4   5．6   
わからない   4   5．6   
（資料）独自のアンケート調査  
園Ⅲ－3－8 高齢者同居区分  
［2］ 戸建住民  









26．7％であるのに対し、小中学生のいない世帯は   
■高齢者がいない世帯  













































自身の意識や関心もまた、自然と非常に高くなるはず   
選択肢   該当数  構成比（％）   
小中学生がいる世帯   16   26．7   
小中学生がいない世帯   44   73．3   
（資料）独自のアンケート調査  
選択肢   該当数  構成比（％）   
単身世帯   20   
1世代世帯   10   16．7   
2世代世帯   29   48．3   
3世代世帯   15   
その他世帯   0   0   
（資料）独自のアンケート調査  






田わからない  24．6％  
（資料）独自のアンケート調査  
表Ⅲ－3－7 住宅の保有形態  
選択肢  該当数  構成比（％）  持ち家  60  93．8  賃貸  2  3．1  その他  国  3．1  
（資料）独自のアンケート調査   
表Ⅲ－3－8 今後㊨現在の住居に住み秘ナたいか  
選択肢   該当数   構成比（％）   
住み続けたい   49   閏．2   
住み続けたくない   7   10．6   








































































































選択肢   該当数  構成比（％）   
賛成   2   3．1   
反対   41   63．1   




必要だ   
















































1）岡崎入江町 地震災害から住環境を守る会 代表   
星野桂三「岡崎入江町からの報告」、『ね？とわー  
く京都』2002年4月号参照。  








































変数   選択肢   該当数   
性別   男性   65  
女性   20   
年齢   19歳以下   
20歳～21歳   48  
22歳以上   21   
アルバイト   している   46  
していない   39   
移動手段   自転車   80   
（複数回答）   バイク・原付   
自衰用車   
通学所要時間  5分以内   38  
6分以上   47   
居住年数   1年未満   38  
1年以上   47   
家賃   5万円未満   33  
5万円以上   52   
築年数   9年以下   40  
10年以上   41  
不明   4   
総戸数   9戸以下   18  
10戸～29戸   43  
30戸以上   24   
指数   3階建て以下   46  
4階建て以上   39   
居住階数  1階  四   2階  田   3階以上  田   
（資料）独自のアンケート調査   
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鴫 25％ 50％ 75鴛10哨  
［1］ プロフィール   
アンケート対象は原則として京都市左京区の学生マ  
ンション居住者である。回答者やマンションのプロフ  





［2］ マンションの管理状況の和   
マンションの管理人の状況を表Ⅲ－4－2、管哩状  
態を表Ⅲ－4－3に示す。この裏から管理状態た不満  














部屋の向き   
買い物の利便  






選択肢   該当数  構成  
比（％）   
管理人室あり、管哩人がいる   22  25．9   
管理人室あり、管理人はいない   4  4．7   
管哩会社に委託   14  16．5   
大家さんがいる   34  40．0   
管理されていない   5  5，9   














もかく、入居時に住民のマナーを判断することは非常   
表Ⅲ－4－3 管理状態  
選択肢   該当数  構成比（Ⅹ）   
行き届いている   21   24．7   
まあまあ   32   37．6   
普通   田   21．Z   
あまりよくない   7   8．2   
よくない   3．5   
わからない   4   4．7   
（資料）独自のアンケート調査  
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ン問題の論点を明らかにするために、満足度を1点一   
5点の間隔尺度と見なし1）、相関係数を計算した。こ   
こで相関係数の絶対値は2変数間の関係の強さを表わ   
していると考えられる。ただし男性と女性では着眼点  
が大きく異なることが予想されるので計算は男女別と   




性では部屋の聞取り、周辺観騒音、ゴミ収集、プ   




そして場合によってはマンション周辺の住民が一体と   
なって取り組むべき課題であると思われる。   
なお男女間で顕著な差があるものは買い物の利便と   
ゴミ収集である。特に女性ではゴミ収集の相関係数が  
0．6とかなり高く、この点は特筆すべきことであろう。  












マンションの属性）とのクロス集計を総当り的に行っ   
た結果、特筆すべきものとして、マンションの総戸数   
と管哩状態が挙げられることがわかった。   
マンションの総戸数とのクロス集計の結果を図Ⅲ－   
4－3に示す（20戸未満と20戸以上に統合）。まずこ   
の図から、20戸以上の大規模なものと比較して、20戸  
未満の小規模なものは満足度が低いことがわかる。原   
因としては、第1に、20戸未満の小規模なものは共同  
設備の整備が遅れていることが考えられる。第2に、   
囲Ⅲ－4－2 預在の満足度  















□非常に満足  ■ある程度満足  





評価項目   男性   女性   
部屋の間取り   0．366   0．499   
部屋の設備   0．385   0．388   
眺め・景観   0．354   0．169   
日当たり   0．352   0．09   
交通の利便   0．335   0．016   
買い物の利便   0．433   0．017   
周辺環境   0．459   0．498   
駐輪・駐車場   0．316   0．269   
住民のマナー   0．378   0．277   
騒音   0．430   0．438   
ゴミ収集   0．225   0．608   
管哩体制   0．456   0．371   
プライバシーの確保  0．494   0．499   
（資料）独自のアンケート調査  






















⑳ゴミ収集 前述［4］において、男性よりも女性の  
方がゴミ収集の満足度に及ぼす影響が強いことがわか  
ったが、満足度自体は男女間で顕著な差が見られなか  










図Ⅲ－4－3 総戸数とプライバシー   
哨  25％  50％  7硝 10昭  
20戸未満  
20戸以上  
□非常に満足 ■ある程度満足■普通  
■やや不満  ■非常に不満  
（資料）独自のアンケート調査  
図Ⅲ－4－4 管理状態とプライバシー  
0Ⅹ  5哨   10硝  
≡≡  
行き届いている   
まあまあ行き届いている  
普通あるいはそれ以下  
□非常に満足 ■ある程度満足■普通  
■やや不満  ■非常に不満  
（資料）独自のアンケート調査  
図Ⅲ－4－5 居住年数と騒音  
0％  25％  5哨  75％  10哨  
1年未満   
1年以上  
ロ非常に満足 ■ある程度満足■普通  
■やや不満  ■非常に不満  
（資料）独自のアンケート調査  
図Ⅲ－4－8 総戸数とゴミ収集  
0％  25％  50％  75ヲ£ 100％  
30戸未満   
30戸以上  
口非常に満足 ■ある程度満足■普通  
■やや不満  ■非常に不満  




















④買い物の利便 買い物の利便は、マンション問題と  
いうよりは地域全体の問題であるため、詳細には触れ  
ない。ただし、参考までに学生の食料品・日用品の買  























項目   昼食   夕食   
京大生協   54   22   
自宅   26   41   
大学周辺の飲食店   13   15   
自宅周辺の飲食店   14   
アルバイト先   
ファーストフード店   2   
繁華街の飲食店   2   ・2   






Ⅲ－4－7参照）。   
ただし、アルバイトの場所については居住している  
左京区より、三条・四条付近、すなわち繁華街の方が  




選択肢   該当数  構成比（％）   
飲食業   13   29．6   
コンビニ・スーパー   Z   4．5   
家庭教師・塾講師   68．2   
書店・00販売店   0   0   
娯禁施設   2．3   




項目   全体   左京区   
コンビニ   60   
京大生協   45   44   
小規模ス⊥パー   17   17   
個人商店   6   
大規模スーパー   4   3   
専門小売店   4   
選択肢   該当数  構成比（％）   
左京区内   12   42．9   
三条・四条付近   46．4   
京都駅周辺   3．6   
その他   17．9   




選択肢      該当数 構成比（％）         望む            4    4．7         機会があれば望む     28   32．9         望まない         53   62．4  
（資料）独自のアンケート調査  
表Ⅲ－4－10 学生の地域に対する認識  
選択肢  回答数  
活気を与えている  37  
経済効果がある  30  
マナーの悪さで迷惑をかけている  29  
学生は地域に根づかない  22  




選択肢   該当数  構成比（％）   騒音          8    47．1   駐輪・馬主車        7    41．2   ゴミ出し ・     2   11．8   その他         1    5．9  
（資料）独自のアンケート調査  
表Ⅲ－4－12 訪  郎詐の町並み   
選択肢  該当数   構成比（％）   
伝統的な町並み  0  0   
伝統的な町並みに ■  
近代的な建造物が存在   33  39．8  
近代的な町並みに  
伝統的な建造物が存在   49  
近代的な町並み  1．2   
その他  0  0   
（資料）独自のアンケート調査   
としての京都の魅力に関する問いへの回答では、「非   
常に（魅力を）感じる」が26人、「まあ感じる」が33   
人であり、魅力を感じているという意見（計59人）が   
過半数を大きく上回った（図Ⅲ－4－7参照）。   
なおプランの作成と実行の中心（主体）に関する問   
いへの回答は、「行政と地域住民（両方）」が59人と過   
半数を大きく上回った（図Ⅲ－4－8参照）。   
②まちづくりへの興味と参加意向 都心部のまちづく   
りへの興味に関する問いへの回答では、「非常に（興味   
が）ある」が7人、「ややある」が43人、「あまりない」   
が30人であり、関心のある層とない層に分かれた、と   









































構成比（％）   
択肢 該 数    望む 4 4．7 機会があれば望む 28  32．9  望まない 53 62．4
  
   
   
   
   
   
 











■非常に感じる   
口まあ感じる  
■普通   
田あまり感じない  
■全く感じない   
田わからない  
［9］総括  




















②より良い住触づくりの試案 以上の調査結果をも  
とに、「より良い住環境づくり」の試案を提示する。  






イバシーの問題に対する配慮が特に求められる。   
さらにマンションの住民が騒音などで近隣住民に迷  
惑をかける可能性があることも忘れてはならないだろ  

















































5節 左京区におけるよりよい住環境モデルの提   










































































［3】 デイベロツバー・地艦民両者に納得のいく  
住榊モデルの提案  



















































































































































⑳よりよい住環境モデルの提案 以上のような現状を  
ふまえて、よりよい住環境とはどのようなものであれ  
ばよいのか、ということについて検討したい。  






































91   
Ⅳ ベッドタウン化する山科・醐  
1節 山科・榊地区の概要   



















































醐地区では、高度経済成長による急速な住宅地の郊   
表Ⅳ－1Tl山科区・醐地区の世帯数・人口の瀞  
山科区  醍醐地区  
年次        世帯数   人口   世帯数   人口   
1955   7，451   34，567   926  4，748   
1960   10，551  43，878   田  5，063   
1965   16，991   63，485   2，503  10，326   
1970   27，960  94，005   5，207  19，340   
1975   39，576  126，124   13，283  45，098   
1980   45，794  136，318   15，976  53，858   
1985   46，188  136，954   17，428  56，075   
1990   47，558  136，070   17，672  54，289   
1995   50，951  137，104   19，147  55，045   





















































表Ⅳ－1－2 京都市公営住宅時期別建設戸数  
＊カツコ内は建替住宅数を加えた戸数  
山科・醍醐地区   向島＋洛西地区   全体   
1950年代   586   0   1，778   
1960年代   2，356   0   3，689   
1970年代   4，164   4，260   8，848   
1980年代   410（710）   2，722   3，991（4，787）   
（資料）京都市『京都市公営住宅のあゆみ 平成7年度改訂版』  
表Ⅳ－1－3 地下鉄東西線の駅が所在する国勢統計区の人口の推移  
醍醐西（醍醐駅）  小野（小野駅）  勧修（樹辻駅）  山階（東野駅）  安来（山科駅）   
1985年   5，754   7，431   2，591   8，490   6，777   
1990年   4，805   8，295   12，904   8，076   6，244   
1995年   4，640   8，680   12，419   8，165   6，014   
2000年   4，885   9，752   12，703   7，641   6，239   
憤料）京都市総合企画局情報化推進室情報統計課『京都市統計情事鮎1999年1月  
京都市『京都市統計書 平成12年』  






























































































































































［1］ 現在の山科・醐地区の人口動向と集合住  
宅の建設状況  
この地区では、地下鉄東西線の駅周辺ならびに地  















表Ⅳ－2－1御陵駅以南の東西線各駅の駅別乗降客数 （単位1，000人）  
御陵 8）  山科  東野  榔辻  小野  醍醐  
定期、  定期  定期  定期  定期  定期  定期  定期  定期  定期  定期  定期  
外   外   外   外   外  田   外   
乗客   1，746  2，098  3，316  3，086  829  942  1，131  1，276  453  687  1，078  1，081   
1ケ月平均   146   175   276   Z57   79   94  106    57   90 90
降客   1，748  ・1，891  3，316  3，193  829  880  1，131  1，182  453  614  1，078  1，035   
1ケ月平均   146   158   27白   266   69   73   94   38  90   86   





単位 （人）          減  
公称町名  1993年  1994年  1995年  1996年  1997年  1998年  1999年  2000年  1993～2000年   
御陵駅周辺公称町  
御陵原西町   492   475   480   467   476   513   510   492   0   
日ノ岡境谷町   497   476   463   477   473   492   493   541  4 
御陵喝戸町   783   767   766   759   743   745   752   735   －48   
御陵下御廟野町   247   233   223   213   215   217   214   219   －28   
御陵上御廟野町   468   456   457   417   418   417   411   381   －87   
御陵壇ノ後   59   49   53   －2   
御陵山ノ谷   278   277   270   270   274   274   265   264  －14   
御陵黒岩   73   70   73   72   72   157   170   97   
計   2，893  2，815  2，791  2，730  2，730  2，864  2，873  2，855   －38   
山科駅周辺公称町  
安朱南屋敷町   322   303   293   283   270   247   238   270   
安朱北屋敷町   123   124   109   87   97   
安来桟敷町   70   66   65   72   71   74   
竹鼻竹ノ街道町   1，016   910   875   836  1，154  1，135  1，144   128   
竹鼻外田町   267   260   259   268   258   247   235   240   －27   




人口  単位 （人）          増減  
公称町名  1993年  1994年  1995年  1996年  1997年  1998年  1999年  2000年  1993～2000年   
東野駅周辺公称町  
東野片下り町   454   435   432   410   457   443   胡8   450   －4   
東野狐薮町   686   694   696   74   675   653   641   627   －59   
東野門口町   1，438  1，413  1，406  1，353  1，331  1，363  1，329  1，282   －156   
東野中井ノ上町   2，231  2，312  2，409  2，521  2，506  2，583  2，535  2，612   381   
東野北井ノ上町   813   806   815   807   812   793   805   790   －23   
計   5，622  5，660  5，758  5，765  5，781  5，835  5，758  5，761   
榔辻駅周辺公称町  
榔辻辛海道町   1，898  1，785  1，747  1，680  1，643  1，642  1，816  1，979   81   
榊辻中在家町   1，324  1，294  1，298  1，255  1，270  1，319  1，318  1，250   －74   
靭辻池尻町   853   864   870   860   830   811   808   794   
椒辻東潰   397   386   389   400   398   403   449   435   38   
大宅御供田町   287   527   620   642   703   709   699   412   
大宅桟敷   326   352   397   331   317   502   526   479   153   
大宅坂ノ辻町   970   966   952   933   898   878   69   891   －79   
計   6，055  6，174  6，164  6，079  5，998  6，258  6，495  6，527   472   
小野駅周辺公称町  
小野西浦   701   624   605   602   620   655   684   －17   
勧修寺縄手町   252   332   322   310   324   339   330   328   76   
勧修寺乗出町   151   174   164   166   166   161   156   147   －4   
醍醐上ノ山町   1，468  1，441  1，391  1，395  1，368  1，362  1，346  1，324   －144   
小野御霊町   234   230   232   230   215   213   206   204   －30   
小野葛籠尻町   223   218   221   235   233   238   241   244   21   





単位 （人）          増減  
公称町名  1993年  1994年  1995年  1996年  1997年  1998年  1999年  2000年  1993～2000年   
醍醐駅周辺公称町  
醍醐高畑町   330   288   295  154   154  159   4 3  494   164   
醍醐折戸町   588   737   団  1，113  1，290  1，271  1，179  1，270   
醍醐北西裏町   145   84   39   33   92   
醍醐大横町   132   131   203   212   2 2  223   591  458   
醍醐御霊ケ下町   1，342  1，329  1，302  1，279  1，247  1，227  1，181  1，177   －165   
醍醐西大路町   936   889   734   603   578  565   822  －114   
計   3，474  3，471  3，530  3，545  3，545  3，490  3，733  4，440   
（賃料）京都市『京都市統計情事鮎1999年1月京都市『住民基本台帳による町別人口』2000年版  














































































［2コ 山科・醐地区におけるマンション住民の  
生活状況  
①アンケート結果からわかる住民の生酒状況 実際  
































固Ⅳ－2－1 回答者の年齢  
■20－29歳   
□30－39歳   
■40－49歳   
850－59歳   
■60－69歳   
邑70－79歳  








団Ⅳ－2－2 家族員数  
（資料）独自のアンケート調査  
回Ⅳ－2－4 崇★  
9．59g  ???????????????????＿ ＿
44．7％  
（資料）独自のアンケート調査  
b連動通学先 京都市内が半数以上を占めた。中で  
も伏見区や山科区といった近隣の行政区に通う人が  






















e住んでからの満足度 満足度については交通の利  
便が圧倒的に満足度が高かった。その他、検討の際  
に重要度が高かったものを見てみると、商業施設に  
回Ⅳ－2－5 間取り  
■ワンルーム   
巳2DK   
■3DK   
田3LI）Ⅸ   
■4LDK  
（資料）独自のアンケート調査  



















2哨  40％  60％  8哨  100％  
■非常に重視Ⅲある程度重視田あまり重視していない  
















































20％  40％  6硝  8哨  100％  
■非常に満足田ある程度満足回普通固やや不満日非常に不満  

















質問／遜択肢   】  
マンション内での自治活動はどの程度汚発か   】  
非常に盛んである   ヨ  
まあまあ盛んである   旦  
あまり盛んでない   ∃  
まったくない   
341 
わからない   
］  
マンション住民と地域住民の交流はどの程度清   n 】  
発か  
† j  
非常に盛んである   ∃  
まあまあ盛んである   1 】  
あまり盛んでない   31．9  J   
まったくない   27．7  
わからない   31．9  1   
今後どのような地域活動が行われることを望む   （％）  
か   
マンション内のみでの活動   23．  田   
マンションと外との交流   26．1  
必要ない   34．8  

















質問／選択肢   構成比   
マンション住民以外の地域住民をどう思うか   篤）   
地域活動に積極的である   8．5   
どことなく違いを感じる   27．7   
関心がない   61．7   
その他   2．1   
地域の活動はどの程度活発か   （％）   
非常に活発である   
まあまあ活発である   31．1   
活発でない   11．1   
まったく活発でない   2．2   
わからない   55．6   
地域の会合や行事にどの程度参加しているか   
積極的に参加している   6．5   
必要性を感じたときに参加している   26．1   
参加したいがいろんな事情で参加できない   13 
参加しない   54．3   
今後どの程度地域活動に参加するか   （％）   
積極的に参加する   8．5   
必要性を感じたときに参加する   51．1   
参加したいがいろんな事情で参加できない   10．6  
参加しない   19．1   





















選択肢   構成比（兇）   
建設が盛んに行われている   38．3   
まあまあ建設が行われている   36．2   
建設はたいして行われていないが、   
17   
あることはある   
建設は行われていない   6．4   
わからない   2．1   






















0％  20％  4鳩  60％  8哨  10硝  
■良くなった四どちらかといえばよくなった皿変わらない日どちらかといえば悪くなった巳悪くなった  
（資料）独自のアンケート調査  
103   
■  
表Ⅳ－2－5地下鉄東西線について  
質問   選択肢 構成比（％）   
現在地下鉄東西線をどの程度利用しているか   ほぼ毎日利崩している   42．6  
時々利用する   48．9  
あまり利用していない   6．4  
まったく利用していない   2．1   
東西線開通で交通の便は良くなったか   非常に便利になった   52．2  
便利になった   43．5  
変わらない   4．3  
不便になった   0   
東西線が六地蔵まで延伸されることを知っているか  知っている   97．9  
知らない   2．1   
東西線が延伸したらどの程度利用するか   頻繁に利用する   17  
時々利用する   55．3  
あまり利用しない   25．5  
まったく利用しない   2．1   
東西線の延伸で交通の便は良くなるか   非常に便利になる 34  
便利になる   55．3  
変わらない   8．5  
不便になる   2．1   
（資料）独自のアンケート調査  
国Ⅳ－2－9 買い物の根  
その他の地域  
自宅近くのスーパー・コンビニなど  
■ほぼ毎日   
召過2－3回   
■週1固くらい   
B月2－3匝】   
但月1回   
心年3－5回   
心年1－2回   
田ほとんどまたは   




























































表Ⅳ－2－8 今後について  
質問／選択肢   構成比   
今後も現在の住居に住み続けたいか   （％）   
住み続けたい   56．5   
住み続けたくない   23．9   
わからない   19．6   
住み続けたくないなら   
どのような地域に移動したいか   団  
同じ地域の新しい住居   23．1   
京都市内   46．2   
市内以外の京都府   7．7   
大阪市   0   
大阪市以外の大阪府   7．7   
わからない   0   
その他   15．4   
（資料）独自のアンケート調査   
⑧マンション管理人から見た住民生活一声ルパ醐  



















（40代 女性）   
またこの住民は、青少年犯罪に対する警察の軽い  































⑨交通・道路整備 すでに述べたとおり東西線開通  
によって都心部へのアクセスは良くなったものの、   
表Ⅳ－2－7  
京都市内各区の犯罪精数と犯罪率（2∝旧年）  
区名  犯罪率   
北区   2，134   1，691．9   
上京区   1，908   2，268．4   
左京区   4，046   2，358．4   
中京区   4，275   4，498．4   
東山区   2，397   5，349．0   
下京区   4，303   6，042．1   
両区   3，438   3，515．7   
右京区   3，490   1，784．4   
伏見区   6，479   2，250．4   
山科区   2，767   2，010．5   
























































































りを考え、実行していくべきである、と考える。   
注  
1）『京都市統計情報』1999年1月 参照。  
2）同上。  
3）同上。  







3飾 山科・醍醐地区の今後の展望  










Åさんの整理践の宅地（換地） 減歩された宅地   


































b地下鉄東西鱒を中心とした交通ネットワーク 地  
下鉄東西線の開通によって、山科・醍醐地区から   
108  






























































































4）大阪市交通局   






ームページ」   
http：／／m．nachidukuri．city．edogava．tokyq．  
jp／index．ht皿1参照。  
111   
F’  











































































112   
う。そして、注目すべき内容は本報告書でも各章で大  































































野口和雄『解説と活用法 改正都市計画法』自治体研究社、1993年  
本間義人『自治体住宅政策の検討』日本経済評論社、1992年  
小林一輔ほか『マンション⊥安全と保全めために－』岩波新書、2000年  
木村万平「都心部崩壊 今その全容を報告する」『ねっとわーく京都』2001年2月号  
青木仁『快適都市空間をつくる』中公新書、2000年  
国土交通省編『土地白書 平成13年度版』2001年  
建設省編『建築自書2000』2000年  
総務庁編『規制緩和白書 2000年度版』2000年  
『日本経済新聞』2001年2月1日付、同年8月6日付■  
『京都市の経済』2000年度  





















京都市『京都市公営住宅のあゆみ 平成7年度改訂版』1996年  
114   
京都府『京都府百年の年表』1970年  
京都市情報館 http：／／www．city．kyoto．jp／  
阪神高速京都建設部 http：〟wwwkyo†P－hepc．net／side／side．html  
大阪市交通局 http：〟www．kotsu．city．osaka．jp／  
京都市役所都市計画局住宅管理課井上さんのヒアリング  
山科区フロンティア計画  









タカハ都市科学研究所『月刊まちづくりの焦点 創刊第一号』  
京都市都市計画局『京都市 都市計画制限のあらまし』  
ゼンリン『ゼンリン住宅地図 京都市中京区 2000年9月発行』  
京都市『職住共存地区整備ガイドプラン（概要版）』  
京都市『歩いて暮らせるまちづくり構想～まちなかをモデルにして～策定に向けての考え方』  
115   
執筆分担＆編集後記  
古川 拓（7回生）Ⅰこ1［1］、［2］、Ⅰ－3   
4年ぶりにゼミに復帰しました。大学の方もセメスター制になってたりして、浦島太郎の気分  
です。今年は卒論の年、充実した大学生括を送れたらと思っています。  
竹上卸秀（3回生）Ⅰ－2   
去年の編集後に痛感した教養の無さは今年も相変わらずだった。でもまあ去年よりは熱意を持  






















・塩見正人（3回生）ⅠⅠ－2   
住宅地図を分析することがこれほどまで大変な作業であるとは予想していなかった。一つ一つ  
みていく作業のなかで、普段みているまちが地図にするとこのようになるのかと実感した。今後、  




















孫 曳（3回生）ⅠⅠ－7   
岡田先生とゼミの皆さんに、編集の作業遅くなってどうもすみませんでした。  






清水洋瑠（2回生）Ⅲ－2   
近年のIT革命を賛美する風潮に大きな疑問を抱いていたが、いざ自身でPCを利用するとなん  
とまた便利なものであろうか、と感じずにはいられなかった。  
117   
「   
グループ分けで2回生だけになったときにはこの先いったいどうなるのだろうかと大きな不  
安を抱きつつ報告書作成に取りかかった。だが、執筆・編集に際しての多くの人の協力もあり、  















榊原令子（2回生）Ⅲ－4［1コ～［8］、［10］   
「けっして誤ることのないのは何事もなさない者ばかりである。生きたる真理のほうへ邁進す  








居真東（2回生）Ⅲ－4［7］～【9］   
今回の調査報告書は、正直に言えば、ほとんど同じ部分を担当している榊原さんに任せていま  
したし、自分の書いた極めて少ない部分も直していただきました。「留学生が真面目だ」という  
イメージを壊していまい、何だか皆さんに「ごめんなさい」と言いたいくらい怠けていました。   
しかし、アンケートの作成、配布、分析などに通じて、本当に皆さんと一緒に良い経験をさせ  
118   
ていただきました。凄く嬉しく思っています。これらを励みとして、また頑張ろうと思います。  
藤田車馬（2回生）Ⅲ－5   
今回の報告書をつくるにあたって、まず一番感じたことは自分の力不足だった。自分が受け取  
った情報や感じたことをそのまま文字にすることの難しさをしみじみ感じた。そしてまた、社会  
人と学生の差というものを非常に感じた。   
職業に関係なく社会人というものは、なにかしらの物事について深く考え、そして自分なりの  
考えを持っているんだなあと感心させられっぱなしだった気がする。僕もがんばらねば！！  
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